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حکیده 


توجه به پایداری بخش مسکن به‌عنوان مهم‌ترین عنصر شهری در توسعه پایدار 
شهری» از اساسی‌ترین وجه آن شناخته می‌شود؛ ازاین‌رو شناخت شاخص‌های مسکن 
مناسب و تلاش در جهت Ge‏ سکونتگاه مطلوب. pel‏ مهمی در بحث توسعه پایدار 
شهری است. با توجه به اهمیت مسکن در ساختار شهرهای امروزی و زندگی 
شهروندان توجه به اصول توسعه پایدار در جهت عدالت فضایی و اجتماعی و 
ساختار کالبدی شهرها. مطلوبیت کمی و کیفی کاربری‌ها به‌ویژه کاربری مسکونی و 
مقوله مسکن امری مهم است؛ ازاین‌رو هدف پژوهش حاضر بررسی و تحلیل 
فضایی شاخص‌های مسکن پایدار در کلان‌شهر تهران بود. روش این تحقیق. از نوع 
توصیفی - تحلیلی و از Led‏ هدف گذاری کاربردی بود. در این پژوهش برای 
بررسی و تحلیل فضایی شاخص‌های مسکن پایدار در مناطق ۲۲ گانه کلان‌شهر تهران 
از مدل‌های کمی آنتروپی» تحلیل رابطه خاکستری (GRA)‏ آمار خودهمبستگی 
فضایی موران و از نرم‌افزار ۸۲6615 استفاده شد. نتایج پژوهش نشان می‌دهد که 


الگوی توزیع فضایی شاخص‌های مسکن پایدار در سطح مناطق ۲ گانه شهر تهران 


تاریخ دریافت: ۱2۰۲/۰۲/۲۵ تاریخ تصویب: ۱۸۰۲/۰۵/۰6 
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به‌صورت خوشه‌ای است و مناطق TY)‏ و ۲۱ به‌ترتیب با کسب ميزان رتبه 
خاکستری ۰/۳۸ ۰/۵۵۶ و ۰/۵۵۰ از لحاظ برخورداری از شاخحص‌های موردمطالعه 
در رتبه‌های اول تا سوم و در وضعیت مطلوب قرار دارند. از نظر آماری حدود ۰/۶ 
درصد از مناطق در وضعیت مطلوب. ۰/۶۱ درصد در وضعیت نیمه‌مطلوب و ۰/۵ 
درصد در وضعیت نامطلوب قرار دارند. از نظر جغرافیایی مناطق جنوب شرقی تهران 
در وضعیت نامطلوب قرار دارد و از شمال به جنوب و از غرب به شرق تهران از 
راشای یکی انوا تفای E‏ 

کلیدواژه‌هاء یتک ستکرم بایان تخل رانطته اکر ى (GRA)‏ تسیا 
خودهمبستگی فضایی» تهران. 


۱ مقدمه 


براساس پیش‌بینی‌های سازمان ملل» تقریباً همه رشد جمعیتی جهان برای BLT‏ پیش- 
بینی‌پذیر در مناطق شهری و به‌ویژه مناطق شهری جهان سوم روی خواهد داد (گارسیا آمادو؛ 
٦‏ ص. .)۷٦‏ تا سال ۲۱۲۰ تقریباً T‏ درصد جمعیت جهان در مناطق شهری زندگی 
خواهند کرد (بانک جهانی" ۲۰۱۸ ص. ۱1۵). حال این شهرنشینی در ابعاد مختلف 
قابل‌بررسی است. یکی از این ابعاد «مسکن» است که با افزایش سرعت شهرنشینی مشکلات 
مختلفی در بخش مسکن بروز می‌کند (ژوز و پاپیم " ۰۲۰۱۹ ص. ۲). در این بین» برخورداری 
از مسکن استطاعت‌پذیر فقط در سطح فردی مطرح نیست؛ بلکه نیاز اساسی به شمار می‌رود 
که برخوردارنبودن برخی افراد جامعه از آن یا در معرض آسیب قرار داشتن مسکن آن‌هاء به 
بحران‌های اقتصادی-اجتماعی و به بروز نارضایتی و درنتیجه شکل‌گیری اعتراض‌های مردمی, 
هرج‌ومرج. بحران‌های شهری و بحران‌های سیاسی در سطح فراشهری می‌انجامد که زندگی 
همه اعضای جامعه را تحت‌تأثیر قرار می‌دهد و مشروعیت دولت‌ها را دچار چالش می‌کند 


(پاوسون و همکاران؟ ۶۰ یکی از نیازهای اساسی انسان مسکن يا به‌عبارتی سریناه Ssa‏ 


1. Garcia Amado 
2. World Bank 

3. Jose & Puppim 
4. Pawson 


(مارتین" و همکاران» ۰۲۰۱۳ ص. ۱۱) که در هرم نیازهای اساسی مازلو نیز به اهمیت آن اشاره 
شده است (مرصوصی و همکاران» ۰۱1۰۰ ص. TE‏ بنابراین بخش مسکن را می‌توان یکی از 
مهم‌ترین بخش‌های توسعه در هر جامعه دانست که هر روز بر اهمیت Of‏ فزونی می‌یابد 
(وارٹی و همکاران ۱۳۹۳ ص. ۱۶۰). این اهمیت ازآنجا ناشی می‌شود که ۱۰ تا ۳۰ درصد از 
سرمایه ناخالص در شهرهای درحال توسعه را شامل می‌شود (میرکتولی و همکاران ۰۱۳۹۵ 
ص. TV‏ 

مسکن به‌عنوان یک پدیده انسان‌ساخت (کارس و۲۰۱۷ ص. 0( از نمودهای تمدن و 
فرهنگ بشری است «عینالی. AYAY‏ ص. ۱۳۸) و از دیرباز یکی مهم‌ترین نیازهای اساسی 
زندبگی بر برای زیست‌پذیری است که فرم کالبدی abl,‏ است (قربانی و همکاران ۱۶۰۰ 
ص. ITO‏ به عبارت دیگر مسکن مهم‌ترین عنصر شهر است که در توسعه پایدار شهر توجه 
به پایداری آن از اساسی‌ترین وجوه آن شناخته می‌شود (رضوانی و همکاران ۳۹۳ ص. AE‏ 
پایداری مسکن یکی از ابعاد جدید توسعه پایداری است که در دهه‌های اخیر در دنیای هلم 
ظهور پیدا کرد؛ به‌عبارتی مبحث مساکن پایدار جزئی از مباحث استراتژیک اجتماعات پایدار 
است (سنایی مقدم و محمدی یگانه. ATAT‏ ص. ۱۱۹)؛ بنابراین مسکن و به‌حصوص مسکن 
پایدار از عوامل مهم در توسعه پایدار شهری محسوب می‌شود (کالبرن" ۲۰۲۱ ص. CEA‏ 
به‌طوری که از نظر پایداری کالبدی. مسکن پایدار مسکنی است که با استفاده از مصالح بومی 
بادوام» متناسب با اقلیم و قابل‌بازیافت ساخته شود و با استفاده از فناوری مناسب. استحکام و 
امنیت مناسب داشته باشد (میری و همکاران ۱:۰۱ ص. ۲۳۶). همچنین از نظر پایداری 
اجتماعی» مسکن پایدار مسکنی است که علاوه بر در برگرفتن امکانات و خدمات عمومی لازم 
برای زندگی بهتر انسان, متناسب با فرهنگ شیوه‌ها و سنت‌های ساکنان OF‏ باشد و باعث LS‏ 
خانواده» رشد اجتماعی و UL‏ بردن سطح ضریب ایمنی افراد و به‌ویژه ارتقای فرهنگی و آرامش 
روحی اعضای خانواده شود (پاوسون" و همکاران. ۲۰۲۰). با توجه به اهمیت مسکن در 


1. Martin 
2. Caruso 
3. Colburn 
4. Pawson 
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ساختار شهرهای امروزی و زندگی شهروندان. توجه به اصول پایدار در جهت برقراری 
عدالت فضایی و اجتماعی و ساختار کالبدی شهرهاء مطلوبیت کمی و کیفی کاربری‌ها 
مسکونی و مقوله مسکن امری مهم است (زباری و قاسمی قاسمیوند. ۱۳۹۶ ص. ۱۹۷)؛ 
بدین ترتیب آگاهی از وضعیت مسکن در فرایند برنامه‌ریزی‌های منطقه‌ای, استفاده از شاخص - 
cle‏ مسکن است (ضرابی و محمودزاده» ۱۳۹۶ ص. (EA‏ وضعیت مسکن در جامعه ارتباط 
مستقیم با اوضاع اقتصادی و اجتماعی آن دارد و منتزع از آن نیست؛ cpl pls‏ مسائل مربوط به 
ol‏ جهانی است و برنامه‌ریزان و سیاست گذاران در کشورهای مختلف به دنبال als foals‏ 
برای حل مسائل مربوط به آن هستند ISL)‏ و CIS US‏ ۰۲۰۰۵ ص. ۲۳۷). به‌طورکلی امروزه 
در سراسر جهان تأمین مسکن کافی» یکی از مشکلات اساسی برنامه‌ریزان است و تلاش‌های 
متعددی در جهت پاسخگویی به این نیاز صورت می گیرد (تاکاهاشی" ۲۰۰۹ ص. AW‏ 
رضایتمندی از مسکن نشان ارتقای جامعه و توسعه‌ی پایدار یک جامعه است (یزدانی و 
همکاران ۱۳۹7 ص. ۲۵۶). که تأمین OF‏ در کشورهای درحال‌توسعه به معضل و مشکل 
تبدیل شده است (ضرابی و محمودزاده» ۳۹۶ ص. ۵۰). 

مسئله مسکن, امروزه از مسائل پیچیده کشور ما هم است و تأمین کافی OF‏ خصوصاً در 
شهرهای Shy‏ که از کمبود فضای توسعه و افزایش جمعیت رنج می‌برند به معضلی جدی 
بدل شده است (پورمحمدی و همکاران ۱۳۹۵ ص. ۳۲۰). افزایش هزینه تأمین مسکن از 
یک طرف و ازدیاد جمعیت از طرف دیگی مشکل تهیه مسکن را در کلان‌شهرهای بزرگ 
کشور ازجمله تهران را پیچیده‌تر کرده است (وارئی و همکاران» ۸۳۹۳ ص. ۱۳۶)؛ به‌طوری که 
بخش عمده‌ای از مشکلات تهران ناشی از بخش مسکن است. این کلان‌شهر به‌عنوان پایتخت 
و پرجمعیت‌ترین شهر کشور دارای مسائل و مشکلات زیادی در بخش مسکن» همچون کمبود 
مسکن. بدمسکنی. زیاد بودن قیمت مسکن» رعایت نشدن استانداردهای مسکن و... است که 
بیشتر این مشکلات ناشی از جمعیت obj‏ مهاجرپذیری OLS‏ بورس‌بازی زمین و مسکن. نبود 


1. Buckly & Kalarickal 
2. Takahashi 


همکاران» (VE P Aéro‏ بر همين اساس» استفاده از شاخحص‌های مستکن پایدار به‌عنوان 
زمانی را تسهیل کند و راهنمایی موثر برای بهبود برنامه‌ریزی مسکن آینده کلان‌شهر تهران باشد 
همسویی با هدف پژوهش این مقاله درصدد پاسخ به دو سوال زیر است که عبارت‌اند از: ۱- 
وضعیت مناطق کلان‌شهر تهران از نظر برحورداری از شاخص‌های مسکن پایدار چگونه 
است؟ ۲- توزیع شاخص‌های مسکن در سطح مناطق ۲۲ گانه کلان‌شهر تهران چگونه است؟ 


مطالعات زیادی در زمینه مسکن انجام گرفته است که ذکر همه آن‌ها در اینجا امکان‌پذیر 
نیست. رئوس کلی و تعدادی از مهم‌ترین تحقیقات انجام شده در ارتباط یا شاخص‌های 
کی oes wish‏ تام اس 

رفن ی شیکازان ۱۳۵۵۱ )هر میتی نا انریا و کروی افر ها باد ار 
مسکن در مناطق روستایی: موردمطالعه دهستان معمولان شهرستان پلدختر» اشاره کردند که 
مسکن پایدار به‌عنوان برنامه و ابزاری ضروری برای بیان پایداری ابعاد مختلف اجتماعی. 
اقتصادی و کالبدی مسکن از جایگاه ویژه‌ای در امر برنامه‌ریزی مسکن برخوردار است. آن‌ها 
استفاده از روش‌های کمّی و آماری به بررسی شاخص‌های مسکن پایدار در محدوده 
موردمطالعه پرداختند. نتایج این پژوهش نشان داد که پنج عامل امکاناتی- رفاهی» اقتصادی: 
استحکام بناء بهره‌وری و همسازی با محبط‌زیست قادرند حدود ۸۲ درصد از واریانس 
متغیرهای تحقیق را تبیین کنند. قربانی و همکاران (۱۶۰۰) در مقاله‌ای به آینده‌پژوهی عوامل 
موثر بر شاخص‌های کمی و کیفی مسکن در کلان‌شهر تبریز با استفاده از رویکرد 
سناریونویسی و ماتریس تأثیرات متقاطع پرداخته‌اند. نتایج این پژوهش OLS‏ داد که از ميان VV‏ 
شاخص Se‏ بر کیفیت مسکن. پنج شاخص متوسط زیربنای واحد مسکونی. مساکن با عمر 
کمتر از ۳۰ سال» تراکم خانوار در واحد مسکونی, تراکم نفر در واحد مسکونی و متوسط اتاق 


yy‏ مجلّهُ جغرافیا و توسعة ناحیه‌ای Bled‏ چهل و سوم 


در واحد مسکونی به‌عنوان متغیرهای استراتژیک و کلیدی مؤثر بر کیفیت مسکن شناخته شده 
و دو سناریو, به‌عنوان محتمل‌ترین سناریوهای بخش مسکن در کلان‌شهر تبریز شناسایی 
شدند. در سناریوی اول شاهد کاهش و در سناریوی دوم شاهد ثبات متغیرهای کلیدی هستیم 
و فقط متغیر مساکن با عمر کمتر از ۳۰ سال در هر دو سناریو افزایش می‌بابد. مرصوصی و 
همکاران (۱۶۰۰) در مقاله‌ای به تحلیل فضایی شاخص‌های کالبدی مسکن با تأکید بر شهر 
Jole‏ (مطالعه موردی: مناطق ۲۲ گانه کلان‌شهر تهران) پرداختند. نتایج این پژوهش نشان داد 
که شهر تهران در توزیع یکسان و دسترسی به شاخص‌های کالبدی مسکن. شهری عادل 
نیست؛ به‌طوری که الگوی توزیع فضایی شاخص‌های موردمطالعه در سطح مناطق ۲۲ گانه 
به‌صورت خوشه‌ای است و توزیع شاخص‌های موردمطالعه به‌صورت خوشه‌ای به چند منطقه 
Terrase ole ik eee‏ ای as os‏ »ها Siar ce‏ 
امتیاز تاپسیس ۰/۸۵۵ ۰/۶۷ و ۰/۳۸۵ رتبه‌های اول تاسوم به خود اختصاص داده‌اند. 
محمدی و همکاران (۱۶۰۲) در مقاله‌ای به ارزیابی میزان پایداری اجتماعی مسکن در 
سکونتگاه‌های غیررسمی pel)‏ موردی: شهر اردبیل) پرداختند. نتایج این پژوهش نشان داد 
که براساس ابعاد تحلیل‌شده در ارزیابی پایداری اجتماعی مسکن محلات غیررسمی شهر 
اردبیل. محله‌های ایران‌آباد (جین کندی) و گل‌مغان بیشترین میزان ناپایداری اجتماعی مسکن و 
محله‌های سلمان‌آباد و میراشرف کمترین میزان ناپایداری اجتماعی مسکن را در مقایسه با 
سایر محلات موردمطالعه در این تحقیق دارند. 

در تحقیقات خارجی نیز همان‌طور که اشاره شد بیشتر بر بعد زیست‌محیطی توسعه تأکید 
می‌شود؛ بنابراین در بیشتر این تحقیقات بر ساختمان‌های سبز برای تحقق توسعه پایدار تأکید 
شده است. از تحقیقات خارجی در این زمینه نیز می‌توان به چند مورد زیر اشاره کرد؛ 
ناسوشن و الوان" (۲۰۱۷) در مقاله‌ای با عنوان «بهینه‌سازی مسکن پایدار در نواحی شهری» با 
اشاره به اهمیت مسکن به‌عنوان سرپناه و یکی از نیازهای اساسی انسان و با استفاده از 
روش‌های میدانی برای تعیین الگوی برنامه‌ریزی فضایی به توصیف و شبیه‌سازی بخش‌های 
داخلی ساختمان‌ها برای طراحی خانه‌های کارآمد از لحاظ انرژی در شهر مدان در اندونزی 


1. Nasution & Alvan 


سال پیست و یکم تحلیل فضایی شاخص‌های مسکن پایدار ... ۳ 


پرداختند. آن‌ها در ارائه طرحی مطلوب از ساختمان‌های شهر سعی کردند که جایگزین طرح- 
های داخلی این شهر شود. توهی" (۲۰۰۷) در پایان‌نامه کارشناسی ارشد خود با عنوان «مسکن 
پایدار» به بررسی مفاهیم و بازبینی تفکر فعلی درمورد مسکن پایدار و معرفی استانداردها و 
معیارهای مسکن پایدار با تأکید بر انگلستان با استفاده از روش‌های مستندسازی و 
رویکردهای مصرف و انرژی پایدار پرداخت. همچنین از روش ESP-r‏ برای بررسی تأثیر 
جرم حرارتی» عایق و تهویه مسکن بهره برد. درنهایت طرحی را برای مساکن انگلستان ارائه 
ده پاش le yl‏ رو لایخ اراک ار et Salo‏ یدای 
مسکن پایدار با عنوان DASH‏ در هند پرداختند. این مطالعه به نگرانی‌هایی می‌پردازد که به 
اجرای آکادمیک و عملی ارزیابی‌های طراحی پایدار برای درک و بازتاب شاخص‌های 
اجتماعی-فرهنگی کمک می کند. نتایج این پژوهش نشان داد که مسکن پایدار شامل 
ارزش‌های فرهنگی-اجتماعی ساکنان هند است. 

درباره مسکن پژوهش‌های نسبتاً زیادی صورت گرفته است که به نظر می‌رسد در 
پژوهش‌های گذشته phy‏ به بحث بررسی رضایتمندی از وضعیت مساکن و سطح‌بندی مراکز 
سکونتگاهی از لحاظ شاخص‌های کمی و کیفی است. مروری بر پیشینه پژوهش چنین 
فرضیه‌ای را قوام بخشیده است و مبین پژوهش‌های بسیار اندک در زمینه تحلیل و توزیع 
فضایی شاخص‌های مسکن ILL‏ است؛ ازاین‌رو بارزترین تفاوت پژوهش‌های قبلی با این 
پژوهش در این است که در تحقیقات قبلی از تکنیک‌های به‌روز ازجمله رابطه خاکستری و 


آمار خودهمبستگی فضایی استفاده نشده است. 


۳. روش شناسی تحفیو 


روش استفاده‌شده در پژوهش حاضر. توصیفی -تحلیلی و از لحاظ راهبرد هدف گذاری» 
کاربردی است. برای جمعآوری داده‌ها نیز از دو روش کتابخانه‌ای و اسنادی (سالنامه‌های 
آماری و مرکز آمار) استفاده شد. محدوده جغرافیایی موردمطالعه کلان‌شهر تهران و ۲ athe‏ 


1. Tuohy 
2. Piparsania &Kalita 


۳۹۶ مج جغرافیا و توسعة ناحیه‌ای let‏ چهل و سوم 


ol‏ براساس تقسیمات سیاسی سال ۱۳۹۵ است. برای تجزیه‌وتحلیل داده‌ها و اطلاعات نیز از 


روش‌های آنتروپی» تحلیل رابطه خاکستری Grey)‏ و روش خودهمبستگی فضایی 
(Moran's)‏ در محیط نرم‌افزاری Are Gis‏ استفاده شد. شکل زیر مجموعه شاخص‌های 


پژوهش استفاده شد. 


حدول A‏ شاخص‌های مطالعه‌شده در پژوهش 
مأخذ: مرکز آمار ایران و مطالعات نگارندگان ۱۶۰۲ 
ابعاد زیرمعیارها 
61 مصالح بادوام 
62 مصالح کم‌دوام 
64 متوسط قیمت فروش یک مترمربع زمین یا ساختمان مسکونی کلنگی 
6 متوسط مبلغ اجاره ماهانه یک مترمربع زیربنای مسکونی 
7 تعداد خانوار برحسب نحوه محل سکونت خانوار- ملکی زمین و بنا 
86 تعداد خانوار برحسب نحوه محل سکونت خانوار- ملکی بنا (اعیان) 


نحوه تصرف واحدهای 
20 تعداد خانوار برحسب نحوه محل سکونت خانوار - استیجاری 


0 تعداد خانوار برحسب نحوه محل سکونت خانوار- در برابر خدمت 
1 تعداد خانوار برحسب نحوه محل سکونت خانوار- رایگان 
2 تعداد اتاق» هال و پذیرایی» آشپزخانه غیر اپن و... در اختیار خانوار- ۱ اتاق 
3 تعداد اتاق» هال و پذیرایی آشپزخانه غير اپن و... در اختیار خانوار- ۲ اتاق 
تعداد اتاق در اختیار 4 تعداد اتاق» هال و پذیرایی آشپزخانه غير این و... در احتیار خانوار- ۳ اتاق 
خانوار 5 تعداد اتاق هال و پذیرایی» آشپزخانه غیر این و... در اختیار خانوار- ٤‏ اتاق 


6 تعداد اتاق. هال و پذیرایی. آشپزخانه غیر این و... در اختیار خانوار- ۵ اتاق 

7 تعداد اتاق. هال و پذیرایی» آشیزخانه غیر اپن و... در اختیار خانوار- ٩‏ اتاق و بیشتر 
8 تعداد واحد مسکونی معمولی دارای یک خانوار ساکن در ol‏ 

خانوار در واحد مسکونی ‏ | X19‏ تعداد واحد مسکونی معمولی دارای دو خانوار ساکن در آن 


0 تعداد واحد مسکونی معمولی دارای سه خانوار ساکن و بیشتر در آن 


ابعاد زیرمعیارها 

1 امکانات و تسهیلات در واحد مسکونی - برق دارد 

2 امکانات و تسهیلات در واحد مسکونی - تلفن ثابت دارد 

3 امکانات و تسهیلات در واحد مسکونی - آب‌لوله‌کشی دارد 

4 مکانات و تسهیلات در واحد مسکونی - گاز لوله‌کشی دارد 

5 امکانات و تسهیلات در واحد مسکونی - دستگاه حرارت مرکزی دارد 

6 امکانات و تسهیلات در واحد مسکونی - حرارت و برودت مرکزی دارد 

7 امکانات و تسهیلات در واحد مسکونی - آشپزخانه دارد 

:X28‏ مکانات و تسهیلات در واحد مسکونی - حمام دارد 

909 امکانات و تسهیلات در واحد مسکونی - توالت دارد 

0 تعداد واحد مسکونی معمولی با مساحت ٩۰‏ مترمربع و کمتر 

1 تعداد واحد مسکونی معمولی با مساحت OY‏ تا ۷۵ مترمربع 

2 تعداد واحد مسکونی معمولی با مساحت ۷۱ تا ۸۰ مترمربع 

مساحت واحدهای 3 تعداد واحد مسکونی معمولی با مساحت ۸۱ تا ۱۰۰ مترمربع 
مسکونی 4 تعداد واحد مسکونی معمولی با مساحت ۱۰۱ تا ۱۵۰ مترمربع 

5 تعداد واحد مسکونی معمولی با مساحت ۱۵۱ تا ۲۰۰ مترمربع 

6 تعداد واحد مسکونی معمولی با مساحت ۲۰۱ تا ۳۰۰ مترمربع 


:X37‏ تعداد واحد مسکونی معمولی با مساحت Ore Ge)‏ مترمربع 


امکانات و تسهیلات در 
واحد مسکونی 


۳ ۱. معرفی محدوده موردمطالعه 
پهنه‌ای معادل VYT‏ کیلومترمربع اسکان و استقرار یافته است (شکل ۱). در بین مناطق ۲۲ گانه. 
پرجمعیت‌ترین و کم‌جمعیت‌ترین مناطق شهری هستند. علاوه بر تفاوت‌های جمعیتی. تفاوت 
در وسعت مناطق. تفاوت در دسترسی به امکانات و سرانه‌های خدماتی و نابرابری در وزیع 
فرصت‌ها و منابع شهری. از دیگر ویژگی‌ها و مشخصه‌های سازمان فضایی و نظام اجتماعی- 
اقتصادی کلان‌شهر تهران است (علی‌اکبری و اکبری» ۰۱۳۹۲ ص. ۱۵۷). شکل ۱ موقعیت شهر 


تهران در تقسیمات کشوری را نمایش می‌دهد (مرصوصی و همکاران. AYA P Aéro‏ 


dee v‏ جغرافیا و توسعة ناحیه‌ای شمارة چهل و سوم 


Kilometers 


شکل ۱. موقعیت جغرافیایی کلان‌شهر تهران در استان 


.٤‏ مبانی نظری تحقیق 

مسکن: به‌طورکلی مقوله مسکن ابعاد متنوع و گسترده‌ای دارد. مفهوم مسکن علاوه بر 
مکان فیزیکی. کل محیط مسکونی را نیز در برمی‌گیرد که در دل of‏ آرامش درونی» رضایت 
bE‏ و تسکین یافتن برای ساکنان تحقق می‌یابد (محمدی سرین دیزج و همکاران. ۱۶۰۲ 
و 

از زمان تصویب منشور حقوق در سال ۰۱۹۶۸ حق داشتن مسکن مناسب به‌عنوان حق 
برخورداری از کیفیت مطلوب زندگی عنصر مهم شناخته شده است. حتی در این خصوص 
کمیته اسکان بشر نیز یک استراتژی جهانی را برای اسکان بشر پيشنهاد کرد که هدف اصلی آن 
در واقع تأمین مسکن مناسب برای همه گروه‌های اجتماعی است. مسکن همواره و در طول 
دوره زندگی انسان از اولین مراحل تاریخی زندگی بشر تا به امروز یکی از نیازهای اساسبی 
انسان بوده که درراهتأمین آن به اشکال گوناگون کوشش‌های فراوان کرده است (لطفی و 


خیرخواه» ۰۱۳۹۱ ص. (EY‏ پژوهشگران در بیشتر کشورهای درحال‌توسعه به این نتیجه 


رسیده‌اند که تعریف مسکن را نمی‌توان به واحد مسکونی محدود کرد. درواقع مسکن کل 
محیط زندگی و سکونت را در بر می‌گیرد (رضایی‌راد و همکاران» ۱۳۹۰ ص. (AT‏ همچنین 
مسکن به مجموعه‌ای از تسهیلات گفته می‌شود که به منظور عرضه خدمات فشرده در مکانی 
فیزیکی قرار دارد؛ یعنی مفهوم مسکن با توجه به وضعیت اجتماعی. اقتصادی و خانوادگی 
تغییر می‌کند (زیاری و قاسمی قاسمیوند. ۰۱۳۹۵ ص. ۲۰۲). درواقع تعریف مفهوم مسکن. 
واحد مسکونی يا خانه نیست؛ بلکه دربرگیرنده کل محیط مسکونی است؛ به عبارت دیگر 
مسکن چیزی فراتر از سرپناه فیزیکی است و Lb‏ تمامی خدمات و تسهیلات عمومی لازم برای 
زندگی بهتر انسان را در خود داشته باشد. به‌علاوه حق تصرف نسبتاً طولانی و مطمئن برای 
استفاده‌کنند گان Ol‏ نیز باید فراهم باشد (پورمحمدی» ۱۳۹۱ ص. ۲۰). مسکن از نظر نوع و 
تراکم مسکونی و نیز تعداد و طبقات خانوار ساکن به چند دسته طبقه‌بندی می‌شود. اما از نظر 
اجتماعی و جمعیتی به سه دسته تک‌خانواری. چندخانواری و مجتمع‌های مسکونی قابل تقسیم 
است. 

مسکن مستقل ویلایی: خانه‌های مستقل جدا از هم که حیاط و فضای باز خصوصی دارند. 
اعم از کوچک و بزرگ که محل سکونت یک خانوار یا دو خانوار هستند. برحی از این خانه- 
ها که در محله‌های قدیمی وجود دارند» تعداد زیادی GUI‏ دارند. به خانه‌های مستقل نسبتاً 
بزرگ در بخش‌های جدید شهری در اصطلاح مسکن «ویلایی» گفته می‌شود (سعیدنی؛ ۱۳۷۸ 
ص. (AO‏ 

خانه‌های نیمه‌مستقل i)‏ بخش‌های میانی شهرهای ایران از خانه‌های مستقل دوطبقه تشکیل 
شده است که به طور ردیفی در امتداد معابر شهری ساخته شده‌اند. امروزه این نوع مسکن در 
شهرهای کوچک و متوسط و حتی در شهرهای بزرگ phe‏ دیده می‌شود. این نوع خانه‌ها به 
اندازه‌های بسیار کوچک تا متوسط در قطعاتی منظم از زمین ساخته می‌شوند. 

خانه‌های آپارتمانی ": بخش عمده‌ای از مسکن شهری در شهرهای بزرگ و متوسط از نوع 


آپارتمانی است. بخش‌های مسکونی آپارتمانی. حاص نواحی با تراکم زیاد شهری هستند. این 


1. Row house 
2. Apartment (flats) 


thee Yu‏ جغرافیا و توسعة ناحیه‌ای شمار؛ چهل و سوم 


نواحی خصوصیات اجتماعی و فرهنگی ویژه‌ای دارند که از آن با Ol pe‏ شیوه زندگی شهری 
یاد می‌شود. 

مجتمع‌های مسکونی : تجمع تعدادی آپارتمان در یک بلوک شهری که به JRE‏ یکپارچه 
طراحی و ترکیب شده باشند. مجتمع‌های مسکونی را پدید می‌آورد. برخی از مجتمع‌های 
مسکونی بسیار بزرگ و پرتراکم هستند مانند مجتمع اکباتان در تهران که به اندازه یک شهر 
۰ هزار نفری جمعیت دارد. 

Tey‏ به آپارتمان‌های بلندمرتبه بیش از ده اشسکوب, دراصطلاح «برج» گفته می‌شود؛ 
معمولاً آپارتمان‌های بلندمرتبه در آن نواحی از شهر که قیمت زمین در آنجا بسیار گران» و 
تراکم نیز زیاد است؛ یعنی در نواحی مرفه‌نشین که قدرت خرید اقتصادی ساکنان و قیمت 
زمین بسیار زیاد است. آپارتمان‌های بلندمرتبه بسیار مدرن برای استفاده طبقات پردرآمد 
شهری احداث می‌شود. برج‌های اسکان ۸٩۳‏ و شهرک غرب در تهران ازجمله نمونه‌هاست 
(سعیدی» ۰۱۳۹۰ ص. (NO‏ 

دید گاه‌های مسکن: به طور خلاصه می‌توان گفت مسکن به‌عنوان محبط مسکونی در سه 
بتخشن. کلی قابل‌بررسی اسنت: 

الف- دیدگاه اقتصادی: مسکن نوعی سرمایه‌گذاری با مفهوم اقتصادی است و فرصت‌های 
شغلی» دوری و نزدیکی مسکن به محل کار» هزینه‌های رفت‌وآمد از عوامل اساسی اقتصادی 
تأثیرگذار بر امر مسکن هستند. از منظر پایداری اقتصادی» مسکن پایدار مسکنی است که 
متناسب با وضعیت اقتصادی ساکنانش باشد؛ بنابراین آن نوع مسکنی که نیازهای زیستی کنونی 
را بر مبنای کارایی منابع طبیعی انرژی برآورده کند و محلاتی جذاب و ایمن را ضمن توجه به 
مسائل اکولوژیک. فرهنگی و اقتصادی ایجاد کند. مسکن پایدار است (محمدی یگانه و 
همکاران ATAT‏ ص. MAY‏ 


1. Cluster 
2. Sky- scraper 


سال بیست و یکم تحلیل فضایی شاخص‌های مسکن پایدار ... ۳۹۹ 


دیدگاه اجتماعی: طرحی که به دنبال خانه‌دار کردن اقشار ]یت یت یر و دهک‌های پایین 
جامعه است. مسکن اجتماعی. مدنظر قرار دادن گروه‌هایی است که در پايين‌ترين سطح 
درآمدی هستند؛ 

دیدگاه روانی: محیط کار و محیط اجتماعی که فرد با آن در ارتباط است همواره محیط 
پیش‌بینی‌نشدنی و استرس زا است؛ ازاین‌رو مسکن مناسب می تواند اسان امنیت و آرامش 
روان را فراهم کند و زمینه ایجاد دگرگونی‌های اساسی در زمینه روابط اجتماعی و غیره گردد 

برنامه‌ریزی و سیاست گذاری در بخش مسکن. از دیدگاه‌های مختلف بررسی و تحلیل شده 
ملزومات برنامه‌های توسعه برشمرده می‌شود. درمقابل در مکتب وابستگی. مسائل و مشکلات 
بخش مسکن محصول شرایط نابرابر بوده و جریان یک‌طرفه امکانات از پیرامون به مرکز است 
(ضرابی و محمودزاده, ۱۳۹۳ ص. ۵۵). نظریه‌ها و نگرش‌های مختلفی درمورد مسکن وجود 
دارد؛ ازجمله نظریه برزن‌های شهری برگس. نگرش اقتصاد برنامه‌ریزی‌شده. نگرش بوم‌شناسی 
است و انسان پیش از هر چیز باید سکونت گزینی را بیاموزد. وی زیستن» سکونت» ساختن» 

مسکن پایدار: نکته مهمی که در اسناد دومین اجلاس اسکان بشر به آن توجه شده است» 
و همکاران. ۱ ص. ۶ در کشورهای درحال‌توسعه به مسکن پایدار توجه می‌شود. 
ولی در اغلب موارد مسکن پایدار را تنها از دیدگاه مصرف انرژی بررسی می‌کنند (ساین و 


1. Singh & Pandey 


w‏ مج جغرافیا و توسعة ناحیه‌ای شمار؛ چهل و سوم 


محیط‌زیست باشد (چارلز" ۷ ص. ۳). یکی از نظریه‌های مهم که در سال‌های اخیر در 
زمینه برنامه‌ریزی شهری ظهور يافته است. توسعه پایدار شهری است. در راستای تحقق 
توسعه پایدار شهری بخش مسکن نقش بسیار مهمی بر عهده دارد؛ چراکه مسکن بخش بسیار 
یش رزوی شور ره es‏ نهآ تسف E‏ شرت رکه ناگ 
ویژگی‌های اجتماعی-اقتصادی خانوار و بازتاب‌دهنده ویژگی‌های متفاوت گروه‌ها و طبقات 
جامعه است و موضوع پیچیده‌ای است که نه‌تنها در شرایط کارایی اقتصادی ارزیابی شده بلکه 
به منظور افزايش کیفیت زندگی و پایداری اجتماعی. زیست‌محیطی در نظر گرفته شده است 
ی easly‏ یی AY OVS‏ کی اوه که اد BST‏ 
اقتصادی متناسب, از Bled‏ اجتماعی قابل‌قبول از نظر فنی و کالبدی امکان‌پذیر و مستحکم و 
سازگار با محیط زیست باشد (برقی و همکاران» ۱۳۹۵ ص. Ve‏ 

در زیر به برخی از نظریه‌ها و دیدگاه‌های بروز در رابطه با مسکن ILL‏ اشاره شده است 
که عبارت‌اند از: 

سطراحی محیطی پایدار" این نظریه بر این اصل ASÈ‏ دارد که باید مسکن را به‌گونه‌ای 
طراحی کرد که نیازهای انسان‌ها را پرآورده کند؛ به منابع طبیعی کمتری نیاز داشته باشد و به 
حداقل برای محیط‌زیست آسیب وارد کند. استفاده از مصالح معماری SILL‏ مدیریت مصرف 
انرژی» افزایش کیفیت هوای داخلی و استفاده از تکنولوژی‌های سبز ازجمله رویکردهای 
اصلی این دیدگاه است؛ 

-شهرهای هوشمند" این نظریه به ایجاد شهرهایی متمرکز بر فناوری و ارتباطات هوشمند 
می‌پردازد تا از انرژی و منابع بهینه‌تری استفاده شود. سیستم‌های اتوماسیون, استفاده از اینترنت 
اشیاء LOT)‏ تجزیه‌وتحلیل داده‌ها و بهره‌گیری از انرژی‌های تجدیدپذیر به منظور بهبود 
کیفیت زندگی شهروندان و کاهش مصرف انرژی در ساختمان‌ها و حمل‌ونقل شهری استفاده 


می ود 


1. Charles 

2. Mulliner & Smallbone 
3. Sustainable Design 

4. Smart cities 


- ساختارهای چندمنظوره": این رویکرد بر این اساس است که مسکن پایدار بايد 
به‌گونه‌ای طراحی شود که نیازهای مختلف افراد را در یک منطقه ترکیب کند. ساختمان‌ها و 
محیط‌های شهری با تنوع کاربری ازجمله مسکونی؛ تجاری» آموزشی و تفریحی به کاهش 
وقوع ترافیک و افزايش زندگی پویا و پرانرژی منجر می‌شوند؛ 

-ساخت‌وساز پس از استفاده: این نگرش بر این اساس است که از جایگزینی 
ساختمان‌های فرسوده و خراب‌شده با ساختمان‌های جدید بهتر استفاده شود. با ترمیم و 
به‌روزرسانی ساختمان‌های قدیمی» از انرژی بیشتری صرفه‌جویی می‌شود و SLE)‏ 
زیبایی‌شناختی و تاریخی منطقه نیز ایجاد می‌شود؛ 

-کم‌مصرفی انرژی 7 افزايش بهره‌وری انرژی در مسکن پایدار از اهمیت بسیاری برخوردار 
است. استفاده از سیستم‌های نورپردازی LED‏ عایق‌های حرارتیء پنجره‌ها و درب‌های با 
سطح کیفیت UL‏ و تجهیزات مدیریت مصرف انرژی ازجمله راهکارهایی هستند که در بهبود 


کارایی انرژی مسکن تأثیرگذارند (گو و خی ۲۰۲۰ ص. ۲). 


gail ۵‏ تحقیق 


بررسی جایگاه مناطق از لحاظ برخورداری از شاخص‌های مسکن پایدار با استفاده از 
روش خاکستری: همان‌طورکه اشاره شد برای تجزیهوتحلیل داده‌ها و اطلاعات از روش 
تحلیل رابطه خاکستری استفاده می‌شود. 

گام اول: ایجاد رابطه خاکستری* (ماتریس تصمیم): در گام اول این پژوهش برای بررسی و 
اولویت‌بندی مناطق وزن ۳۷ شاحص استفاده‌شده در این پژوهش با استفاده از روش آنترویی 
اندازه‌گیری شند (شکل AY‏ 


1. Mixed-Use Developments 
2. Adaptive Reuse 

3. Energy Efficiency 

4. Gou & Xie 

5. Grey relationship 


thee yy‏ جغرافیا و توسعة ناحیه‌ای شمارۀ چهل و سوم 


| ġa Ode tga مارلا‎ Y- jas ۲۵ jas ۳۰ ja ۲۵ عبار‎ 


شکل ۲. اوزان شاخص‌های مطالعه‌شده با استفاده از آنتروپی 
مأخذ: محاسبات نگارندگان» ۱۶۰۲ 


زمانی که واحدهای اندازه‌گیری عملکرد شاخص‌های مختلف متفاوت‌اند. ممکن است تأثیر 
برخی از شاخص‌ها نادیده گرفته شود؛ همچنین زمانی که برخی شاخحص‌های عملکرد از دامنه 
گسترده‌ای برخوردارند. ممکن است چنین اتفاقی روی دهد؛ به‌علاوه اگر هدف يا جهت این 
شاخص‌ها تفاوت ath‏ باشند نتایج نادرست در تحلیل‌ها به وجود می‌آید؛ بنابراین مقادیر 
شاخص‌های ارزیابی عملکرد برای هر منطقه در گام اول پژوهش به توالی قاب قباس تبدیل 
شده و در ادامه فرایند نرمالایز انجام می‌شود؛ ازاین‌رو برای ارزیابی برخورداری هر منطقه اگر 
m‏ منطقه و 8 شاخحص وجود داشته باشد. 1 امین منطقه می‌تواند به‌صورت (...[1 ۷ yil,yi2,..,‏ 
Yi =(yin‏ بیان شود؛ به‌طوریکه [۷1 مقدار شاخحص J‏ برای منطقه 1 است. 

گام دوم: نرمال‌سازی ماتریس تصمیم: تکنیک تحلیل رابطه خاکستری نیز مانند تکنیک 
تاپسیس و ویکور با یک ماتریس تصمیم شروع می‌شود اما در اینجا علاوه بر اینکه بین 
معیارهای منفی و مثبت تمایز قائل می‌شود. بین مطلوب‌ترین مقدار هم تمایز قائل می‌شود؛ 
برای مثال فرض کنیم یک ملاک برخورداری. میزان استفاده از مصالح بادوام (X1)‏ باشد. 
سؤال: o‏ چه استفاده از مصالح بادوام بیشتر باشد بهتر است یا کمتر؟ اگر استفاده زياد یک عامل 
منفی باشد (هر چه کوچک‌تر بهتر) میزان استفاده از مصالح بادوام گزینه بسیار بهتری از 
مصرف مصالح بی‌داوم برای مسکن پایدار است. برای این منظور درست آن است که بگویيم 


هرچه میزان استفاده از مصالح بادوام به یک عدد خاصی نزدیک‌تر باشد. بهتر است؛ بر این 
اساس. در ماتریس تصمیم خاکستری سه دسته معیار وجود دارد؛ برای نرمال‌سازی مقادیر از 
یکی از سه فرمول زیر استفاده می‌شود: 

- هرچه کوچک‌تر بهتر (همان معیارهای منفی در تکنیک تاپسیس و ویکور) 


y. = moy) 


 max(yyj)-minfyyj)‏ زا 
- هرچه بزرگ‌تر بهتر (همان معیارهای مثبت در تکنیک تاپسیس و ویکور) 


X= روز‎ miniy) 
(زداصنه-(رراحەص زا‎ 


- هرچه به مقدار مطلوب نزدیک تر بهتر (در تکنیک مثبت تاپسیس و ویکور لحاظ نمی‌شود) 
يط 

max{max(y;;) = y`. y = min(y;;} 
گام سوم: تعریف سری‌های هدف مرجع : پس از ایجاد روابط خاکستری با استفاده از‎ 
تمامی ارزش‌های عملکردی مانند زمانی که از مفهوم نرمال کردن استفاده می‌شود.‎ WL معادلات‎ 


بین صفر و یک قرار خواهند گرفت. هرچه xij‏ به یک نزدیک‌تر باشد از مطلوبیت بیشتری 


Z.. 


tJ 


برخوردار خواهد بود؛ درنتیجه سری مقایسه‌ای که تمام گزینه‌های آن برابر ۱ باشد. بهترین 
انتخاب خواهد بود. سری هدف مرجع یک سری است که تمامی ارزش‌های عملکردی OF‏ 
برابر با ۱ است و به‌صورت زیر تعریف می‌شود: 
Xo = (x01,x02,...,x0j,....xOn)= (1,1,...,1,...,1)‏ 

هرچه سری مقایسه‌ای گزینه wi‏ سری مرجع نزدیک‌تر باشد, در این صورت از مطلوبییت 
بیشتری برخوردار خواهد بود. 

گام چهارم: تأثیر ضریب رابطه خاکستری با استفاده از ضریب رابطه حاکستری نزدیکی هر 
Xij‏ به [0× ble‏ سنجش می‌شود. هرچه ضریب رابطه CASE‏ بزرگ‌تر باشد نزدیکی 
بیشتر است. ضریب رابطه خاکستری به‌صورت زير محاسبه می‌شود: 


(x x )= Amin—rAmax 
r e Ajj—rimax 


1. Reference Sequence Definition 
2. Grey Relational Coefficient 


thee We‏ جغرافیا و توسعة ناحیه‌ای شمارۀ چهل و سوم 


برای انجام محاسبات فوق Ag LL‏ محاسبه شود. Mig‏ — وی کر 

بنابراین Amin‏ کوچک‌ترین مقدار زنل و Amin‏ بزرگ‌ترین مقدار زو خواهد بود. 

در این رابطه 7 ضریب تشخیص ۱ است و برای گسترش يا محدود کردن دامنه ضصریب 
رابطه خاکستری استفاده می‌شود. دقت کنید ضریب تشخیص که کاهی با م یا با نیز نمایش 
داده می‌شود» مقداری بین [۱ و *] است و معمولاً ۰/۵ در نظر گرفته می‌شود. براساس مطالعه 
ples‏ حساسیت چانگ و لین )1444( مقدار ۰/۵ یک ضریب تشخیص متعادل بوده و از 
ثبات خوبی برخوردار است (لین و همکاران ۲۰۰۷). 

گام پنجم: رتبه رابطه خاکستری 7 هدف اصلی در ale yo‏ ایجاد رابطه خاکستری» تبدیل داده- 
های اصلی به‌توالی قابل‌قیاس است. پس از محاسبه تمامی ضرایب رابطه خاکستری (xij, xij)‏ 


۴ رتبه رابطه خاکستری با فرمول زیر محاسبه می‌شود: 


1 m 
i> 2 _ ry) 


این عبارت میزان همبستگی سری مرجع هدف و سری مقایسه‌ای را نشان می‌دهد. در این 
محاسبات W‏ همان وزن شاخص‌ها است که توسط تکنیک آنتروپی شانون در این پزوهش 
محاسبه شد. روی هر شاخص» سری مرجع هدف. نشان‌دهنده بهترین عملکردی است که در 
Ole‏ سری‌های مقایسه‌ای دست‌یافتنی است؛ بنابراین اگر یک سری مقایسه‌ای برای یک گزینه. 
بالاترین رتبه رابطه خاکستری را با سری مرجع هدف داشته باشد. بدین معناست که این سری 
مقایسه‌ای» دارای بیشترین شباهت با سری مرجع هدف است و بنابراین این گزینه بهترین 
انتخاب است. درنهایت. امتیاز نهایی برحسب رتبه رابطه خاکستری برای مناطق ۲۲ گانه کلان- 
شهر تهران از لحاظ برخورداری از شاخص‌های مسکن پایدار طبق جدول ۲ به دست آمده 


انتتا: 


1. Distinguishing coefficient 
2. Grey Relational Grade 


سال بیست و یکم 


Vo 


جدول ۲. رتبه خاکستری مناطق ۲۲ گانه کلان‌شهر تهران از نظر شاخص‌های مسکن پایدار 


R‏ واحدهای ارزیابی 
۱ منطقه ۱ 
y‏ منطقه YY‏ 
۳ منطقه ۲۱ 
3 منطقه ۲ 
۵ منطقه ۱۹ 
3 منطقه ٩‏ 
۷ منطقه ۱۸ 
۸ منطقه ٦‏ 
4 منطقه ۳ 
۷۰ منطقه ۶ 


۱۱ منطقه ۲۰ 


مأخذ: یافته‌های پژوهش. ۱۶۰۲ 


رتبه خاکستری 
A‏ 
۰۱۱ 
۰/60۰ 
0۳۹ 
۰/۳۵ 
"oÉ‏ 
۰5۳۰ 
۰/۵ 
۰,۱۰۳ 
۰/0 


۰5 


واحدهای ارزیابی 
منطقه ۱۷ 
منطقه ۱۲ 
منطقه ۵ 
منطقه ۱۳ 
منطقه ۱۰ 
منطقه ۱۰ 
منطقه ۱۶ 
منطقه ۱۵ 
منطقه ۸ 
منطقه ۷ 
مطقه ۱۱ 


رتبه خاکستری 
oY‏ 
SENE‏ 
‘4Y‏ 
۰/۸۰ 
EV‏ 
EV‏ 
EV‏ 
EI‏ 
۰/0۹ 
۰,0۹ 


۰:0۵ 


با توجه به نتایج به‌دست‌آمده از جدول Y‏ مناطق ۰۱ ۲۲ و ۲۱ به‌ترتیب با کسب ميزان رتبه 
مناطق ۲۲ گانه در رتبه‌های اول تا سوم و در وضعیت مطلوب قرار دارند. در سوی دیگر 
مناطق AN‏ ۷و LA‏ کسب کمترین ميزان رابطه خاکستری ۵ EON‏ 3 £04/+ در رده‌های 


آخر قرار گرفتند. از نظر آماری حدود ۰/۶ درصد از مناطق در وضعیت مطلوب. ۰/۶۱ درصد 


در وضعیت نیمه‌مطلوت و ۰/۶۵ درصد در وضعیت نامطلوبت قرار دارند. از نظر جغرافیایی 


مناطق جنوب شرقی تهران در وضعیت نامطلوب قرار دارد و از شمال به جنوب و از غرب به 


شرق تهران از نظر شاخص‌های مسکن پایدار کاسنه شده است (شکل‌های ۳ و ۶). 


۳۳ مج جغرافیا و توسعة ناحیه‌ای شمارة چهل و سوم 


شکل ۳. درصد آماری وضعیت مناطق ۲۲ گانه تهران با توجه شاخص‌های مطالعه‌شده 


مأخذ: ترسیم نگارندگان» VEN‏ 


وضعیت مطلوب 0.63750 - 054045 ۳ 
وضعیت نیمه مطلوب ۵54042 049421( ۲ 
وضعیت تامطلوب وبجه0. 044406 11922 


شکل £ وضعیت مناطق ۲۲ گانه تهران با توجه شاخص‌های مطالعه‌شده 


مأخذ: ترسیم نگارندگان» ۱۶۰۲ 


یافته‌های پژوهش Sle‏ از این موضوع مهم است که فضای غالب برخورداری از شاعص- 


است؛ این امر حاکی از نبود تعادل و نابرابری مناطق کلان‌شهر تهران در برخورداری از 


سال بیست و یکم تحلیل فضایی شاخحص‌های مسکن پایدار ... yw‏ 


نماگرهای مطالعه‌شده. بازتاب و برآیند. اقتصاد سیاسی؛ نارسایی‌های نظام برنامه‌ریزی مسکن» 
ارزش اراضی و ارتباط مستقیم با اوضاع اقتصادی و اجتماعی در جامعه مطالعه‌شده است. 

یکی از مهم‌ترین شاخص‌های مسکونی در حال حاضر شاخص کیفیت بناها است. 
شاخحص کیفیت واحدهای مسکونی را می‌توان برحسب نوع مصالح ساختمانی و سازه 
به‌کاررفته در آن‌ها ارزیابی کرد. براساس این شاخحص, واحدهای مسکونی در سه گروه بادوام 
نیمه بادوام و کم‌دوام قرار می‌گيرند. در حال حاضر دو نوع سیستم سازه و مصالح بتن‌آرمه و 
اسکلت فلزی, از نوع بادوام‌ترین سیستم‌های ساختمانی هستند. زياد بودن نسبت این دو نوع 
سیستم در واحدهای مسکونی. نشان‌دهنده‌ی سطح کیفیت SUL‏ واحدهای مسکونی است. 
سایر سیستم‌های نیمه بادوام و کم‌دوام عبارت‌اند از: اسکلت نیمه‌فلزی تیرآهن و آجر. تیرآهن 
و سنگ. سنگ و چوب. چوب و فلز خشت و آجر. شکل ۵ وضعیت بناهای باکیفیت بادوام 


مناطق ۲۲ گانه شهر تهران را نمایش می‌دهد. 


12.290 - 6.421 ا 
P 3611 - 6.420‏ 


5 
سس‎ j 1.120 - 3.610 


شکل ۵. درصد بناهای باکیفیت بادوام در سطح مناطق ۲ گانه 


thee YVA‏ جغرافیا و توسعة ناحیه‌ای شمارۀ چهل و سوم 


همان‌طور که در شکل نیز مشاهده می‌شود. سه منطقه از ۲۲ منطقه شهر تهران دارای 
بیشترین بناهای بادوام‌اند و در مقابل ۱۰ منطقه دیگر دارای وضعیت نیمه‌مطلوب و ٩‏ منطقه 
باقیمانده دارای کیفیت نیمه‌مطلوب‌ند. 

۵ ۱. بررسی نحوه توزیع فضایی شاخص‌های مسکن پایدار در مناطق ۲۲ گانه با استفاده از 
خودهمبستگی فضایی (موران) 

یکی از شاخه‌های جالب و درحال‌رشد آمار فضایی به خودهمبستگی فضایی! مربوط 
است. خودهمبستگی به رابطه بین مقادیر باقیمانده در طول خط رگرسیون مربوط می‌شود. 
خودهمبستگی قوی زمانی رخ می‌دهد که polis‏ باقیمانده به‌شدت با هم در ارتباط باشند؛ به 
Cole‏ دیگر تغییراتشان به صورتی سیستماتیک رخ دهد. آخرین ابزاری که در زمینه تحلیل 
الگوهای پراکنش و توزیع عوارض و پدیده‌ها در فضا و مکان توضیح داده می‌شود. تحلیل 
خودهمبستگی فضایی که به آماره موران" (Moran's I)‏ نیز معروف است است. ابزار آمار 
فضایی خودهمبستگی فضایی یکی از کاربردی‌ترین و مهم‌ترین ابزارهای تحلیلی برای تحقیق 
درمورد داده‌های فضایی است. این تحلیل نه‌تنها بهحودی‌خود اطلاعات مفیدی درمورد ارتباط 
درونی عوارض به دست می‌دهد. بلکه نتایج آن برای بسیاری از تحلیل‌های پیچیده‌تر آماری 
نیز استفاده می‌شود (شکل CV‏ 


SY 


pasaysny> 
pasiadsiq 


شکل A‏ خودهمبستگی فضایی (آماره موران) در محیط نرم‌افزاری Arc GIS‏ 
مأخذ: یافته‌های پژوهش. ۱۶۰۲ 


1 . spatial autocmelation 
2. Spatial Autocmelation 


سال بیست و یکم تحلیل فضایی شاخحص‌های مسکن پایدار ... ۳۷6۹ 


در شکل ۸۷ بحوه توزیع فضایی Cla peli‏ مسکن با توجه به میزان امتیازهای کسب‌شده 


از روش موران در محیط نرم‌افزاری سیستم اطلاعات جغرافیایی ارائه شده است. 


Significance Level Critical Value 
(p-value) (z-score) 
0.01 gm <-2.58 
0.05 5 -2.58 - -1.96 
0.10 ŒD -1.96--1.65 
= Co -1653-165 
0.10 wn 1.65 - 1.96 
0.05 Em 1.96 - 2.58 
0.01 E > 2.58 


۱ 
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شکل V‏ نحوه توزیع فضایی شاخص‌های مسکن پایدار در مناطق ۲۲ گانه شهر تهران 


مأخذ: یافته‌های پژوهش. ۱۶۰۲ 


با توجه به شکل ۷ که ضریب موران ۰/۲۵۰۰۶۷ است. الگوی پراکنش فضایی شاخحص- 
های مسکن پایدار در مناطق ۲۲ گانه کلان‌شهر تهران خوشه‌ای است. این الگوی توزیع در 
سطح مناطق مطالعه‌شده گویای این است که الگوی تک‌قطبی در شهر وجود دارد و پخشایش 
شاخحص‌های مسکن پایدار به‌صورت خوشه‌ای بوده است؛ درنتیجه شاخحص‌های مطالعه‌شده در 
شهر تهران به te‏ منطقه احتصاص دارد. در سال ۱۳۹۰ میزان Zscore‏ بیشتر از ۱/۹۸۲۵۸ 


بود. درواقع در سطح اطمینان (P-value)‏ ۰۹۹« نوزیع sla els‏ مسکن پایدار در 


alee YAs‏ جغرافیا و توسعهٌ ناحیه‌ای شمارۀ چهل و سوم 


موران را نمایش می‌دهد. 


جدول ۳. اطلاعات آماری توزیع فضایی شاخص‌های مسکن پایدار 


مأخذ: یافته‌های پژوهش. ۱۶۰۲ 


شاخص موران 0۷‘ 
شاخص موردانتظار ۹ 
واریانس ‘oY‏ 
امتیاز استاندارد Z‏ ۱ 
ارزش ۳ EVENE‏ 


JS) sha,‏ اگر مقدار شاحص موران نزدیک به عدد مثبت یک (۱+) باشد. داده‌ها دارای 
خودهمبستگی فضایی و دارای الگوی خوشه‌ای است و اگر مقدار شاخص موران نزدیک به 
عدد منفی یک (۱-) باشد. آنگاه داده‌ها از هم گسسته و پراکنده‌اند. چنانچه ملاحظه می‌شود. 
در این تحلیل» شاحص موران ۰/۲۵۰۰ است و ازآنجاکه مقدار آن مثبت و نزدیک به یک 
است. می‌توانیم نتیجه بگیریم که داده‌ها دارای حودهمبستگی فضایی هستند. اگر قرار بود این 
داده‌ها به‌طور نرمال در فضا پخش شده باشند. شاحصی باید مقدار منفی ۰/۰٤۷1۱۹‏ را اختیار 
می کرد. همچنین با استناد به زیاد بودن امتیاز استاندارد 2 و بسیار کوچک بودن مقدار P-‏ 
6 می توان نبود خود همیشگی فضایی بین داده‌ها را رد کرد. 
1 نتیجه‌گیری و پيشنهادها 

امروزه مسکن نقش تعیین کننده‌ای در شکل گیری شهرها دارد. اما از لحاظ شاخص‌های 
مختلف دجار مشکلات متعددی شده است. شایان ذکر است که مناسب بودن مسکن از 
ابعاد مختلف نقش مهمی در آسایش روحی و روانی ساکنان شهر دارد؛ cpl plo‏ شناعت 
شاخص‌های مسکن مناسب و تلاش در جهت تحقق سکونتگاه مطلوب امر مهم در بحث 
توسعه پایدار شهری است. داشتن مسکن مناسب می‌تواند موجبات تحکیم OLS‏ جامعه 


شهری» دوام روابط و مناسبات انسانی» افزایش حس هویت و تعلق اجتماعی در محیط شهری 


و سرانجام موجبات رشد و تعالی اخلاقی. اجتماعی و فرهنگی ساکنان شهری را فراهم کند. با 
توجه به اینکه ابعاد کمی و کیفی مسکن به شاخص‌های متعددی تقسیم می‌شود. یکی از 
مهم‌ترین آن‌ها شاحص‌های مسکن پایدار است که ابزاری برای سنجش پایداری در بعد 
ظاهری و شکلی و همچنین استحکام مسکن است. 

هدف پژوهش حاضر بررسی و تحلیل فضایی شاخص‌های مسکن پایدار بود. یافته‌های 
پژوهش گویای oF‏ است که به لحاظ مسکن GILL‏ مناطق ۰۱ ۲۲ و ۲۱ به‌ترتیب با کسب میزان 
رتبه خاکستری ۰/۱۳۸ ۰/۵۵ و ۰/۵۵۰ از لحاظ برخورداری از شاحص‌های مسکن پایدار در 
بین مناطق ۲۲ گانه در رتبه‌های اول تا سوم و در وضعیت مطلوب قرار دارند. در سوی دیگر 
مناطق ۰۱۱ ۷ و ۸ با کسب کمترین میزان رابطه خاکستری ۰۰/4۶۵ ۰/۵1 و ۰/۶۵۹ در رده‌های 
آخر قرار گرفتند. از نظر آماری حدود ۰/۶ درصد از مناطق در وضعیت مطلوب. ۰/۶۱ درصد 
در وضعیت نیمه‌مطلوب و ۰/۶۵ درصد در وضعیت امطلوب قرار دارند. از نظر جغرافیایی 
مناطق جنوب شرقی تهران در وضعیت نامطلوب قرار دارد و از شمال به جنوب و از غرب به 
شرق تهران از نظر شاخص‌های مسکن پایدار کاسته شده است. فضای غالب برخحورداری از 
شاخص‌های مسکن پایدار بر مناطق کلان‌شهر تهران» در وضعیت نامطلوب و نیمه‌مطلوب قرار 
گرفته است که حاکی از نبود تعادل و نابرابری مناطق کلان‌شهر تهران در برخورداری از 
نماگرهای مطالعه‌شده بازتاب و برآیند. اقتصاد سیاسی, ارزش اراضی, نارسایی‌های نظام 
برنامء‌ریزی مسکن و ارتباط مستقیم با اوضاع اقتصادی و اجتماعی در جامعه مطالعه‌شده است. 
یافته‌های دیگر پژوهش نشان داد. الگوی توزیع فضایی شاخص‌های مسکن پایدار در بین 
مناطق ۲۲ گانه کلان‌شهر تهران به‌صورت الگوی خوشه‌ای است. نتایج این پژوهش با یافته‌های 
پژوهش فنی و همکاران (۱۳۹۹) همسوست؛ به‌طوری که بافت‌های نوساز و قدیم شهر تهران؛ 
الگوها و اولویت‌های متفاوتی از برنامه‌ریزی مسکن براساس نیازسنجی‌ها و LSE‏ بر وجوه 
اجتماعی. اقتصادی و GUIS‏ با ASE‏ بر عدالت اجتماعی و فضایی را طلب می‌کنند؛ همچنین 
نتایج این پژوهش با یافته‌های پژوهش رجایی و همکاران (۱۳۹۷) تشابه دارد؛ به‌طوری که 
وضعیت پایداری سکونتی در سه حوزه اجتماعی اقتصادی و زیست‌محیطی در ناحیه ۸ 


منطقه ۳ تهران نشان از وضعیت نامناسب آن‌ها در این محدوده تاه 


YAY‏ مج جغرافیا و توسعة ناحیه‌ای شمارۀ چهل و سوم 


کلان‌شهر تهران در معرض بلایایی طبیعی (زلزله)؛ شرایط آب‌وهوای آلوده و کوهستانی 
قرار ub‏ و فرسودگی و تخریب مساکن در این شرایط امری اجتناب‌پذیر و زودرس است؛ 
بنابراین برای همخوانی و هماهنگی بیشتر با رویکرد پایداری لزوم توجه به نوسازی بافت‌های 
فرسوده و تخریبی» لازم است. ذکر این نکته ضروری است که توجه به نتایج حاصل از این 
پژوهش در شهر تهران می‌تواند برنامه‌ریزان و مسئولان شهری را در اولویت‌بندی طرح‌های 
توسعه شهری و برنامه‌ریزی مسکن به‌منظور مداخله در زمینه مسکن کمک کند. 

در راستای تحقیق حاضر و با توجه به یافته‌های پژوهش در جهت مطلوبیت بخشیدن به 
شاخحص‌های مسکن پایدار در کلان‌شهر تهران پیشنهادهای زیر ارائه می‌شود: 

-استفاده بیشتر از مصالح مقاوم مثل اسکلت فلزی و بتنی در مساکن نواحی ۲۲ گانه شهر 
تهران در مناطق نابرخودار و بهحصوص مناطق (۰۱۱ ۷ و ۸) به‌منظور استحکام‌بخشی و 
مقاومت بیشتر در برابر بلایای طبیعی؛ 

-اصلاح قوانین ساختمانی و ایجاد استانداردها و معیارهای فنی در مصالح ساختمانی برای 
شناحت مساکن اقتصادی بادوام ارزان و ایجاد اشتغال؛ 

-نظارت کامل دولت بر استفاده از مصالح بومی بادوام و سازگار با محیط شهری تهران و 
تشویق و ترویج برای ارتقای کیفیت سکونتگاه‌ها با به‌کارگیری مصالح ساختمانی استاندارد؛ 

-تقویت و حمایت از منابع مالی بانک‌ها در بخش اعطای تسهیلات مسکن. و تعدیل و 
دقت در ارائه خدمات SL‏ به مناطق هدف و اولویت‌دا اعطای وام مسکن و نحوه 
بازپرداخت وام؛ 

-نظارت و دخالت دولت در تنظیم سازوکار قیمت زمین در بازار با اجرای سیاست ذخیره 
و عرضه زمین توسط دولت؛ 

-برنامه‌ریزی در راستای بهره‌مندی از نظرهای شهروندان برای بهبود شاخص‌های مسکن 
پایدار و برنامه‌ریزی به‌منظور تهیه طرح جامع مسکن. بهسازی و نوسازی بافت فرسوده و 
توانمندسازی سکونتگاه‌های غیررسمی و ابسامان؛ 

سبرنامه‌ریزی برای گروه‌های مختلف درآمدی در طرح‌های توسعه شهری و عملیاتی کردن 
برنامه‌ریزی مسکن گروه‌های کم‌درآمد در سطوح محلی؛ 


سنگاه یکپارچه به بخش مسکن با در نظر گرفتن همه ابعاد آن (کالبدی اقتصادی؛ 
اجتماعی» فرهنگی و..) و توجه بیشتر به شاخص‌های کیفی مسکن در کنار شاخص‌های کمی؛ 

-خودداری از بی‌توجهی صرف به بخش مسکن بدون توجه به کل محیط (مسکن و 
نیازمندی‌های (SEE‏ و توجه به ویژگی‌های طبیعی. اقلیمی و بومی کلان‌شهر تهران در 
برنامه‌ریزی و طراحی مسکن. 

-ارائه تسهیلات Sb‏ و دادن وام به‌منظور افزايش توان مالی شهروندان برای هرگونه 
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